VARMDO KOMMUN
Sambhallsbyggnadskontoret Detaljplan for Hemmesta 20:1 m fl, K1
Laga kraft 2010-07-01 Dnr 05KS/0930-301

GENOMFORANDEBESKRIVNING
ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och
ekonomiska atgiarder som behovs for ett andamalsenligt och i Gvrigt samordnat
plangenomférande. Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjalvstindig rittsverkan utan
ska fungera som vigledning till de olika genomforandeatgiarderna. Avgorande fragor som ror
fastighetsbildning, VA-anldggningar, vigar m.m. regleras saledes genom respektive
speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan for planprocessen
Planen handldggs med normalt planforfarande med program enligt nedanstaende tidplan.

2006 maj Beslut i KSTU om att skicka ut detaljplaneforslaget pa samrad.
2006 juli-september Samrad

2008 okt-nov Utstéllning

2009 juni Antagande 1 kommunfullméktige.

2009 juli Detaljplan tidigast laga kraft

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft och genomforandetiden borjat kan bygglov beviljas for
nya huvudbyggnader, tillbyggnader och komplementbyggnader.

Utbyggnad av VA-nitet, vatten och spillvatten, paborjas tidigast da det finns en antagen
detaljplan. Utbyggnaden beriknas ta cirka 2 ar.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden for allmin platsmark och E-omraden samt de fastigheter som redan ar
anslutna till kommunalt VA-nit borjar da detaljplanen vinner laga kraft. For ovrig
kvartersmark #dr genomforandetidens borjan forskjuten med tva ar fran det planen vinner laga
kraft. Syftet dr att VA-utbyggnaden ska hinna fardigstillas och att anslutning till VA-nitet
dérefter ska kunna ske.

Genomforandetiden slutar 15 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft. Den langa
genomforandetiden motiveras av att planomradet redan dr bebyggt och de fordndringar som
forvintas med nya byggnader och tillbyggnader formodas ske successivt under en ldngre tid.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Huvudman for allmén plats
Allmin plats kan omfatta gator, gang- och cykelvégar och naturmark mm.

Med huvudman for allmén plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande samt
drift och underhall av de olika anldggningarna. Plan- och bygglagen foreskriver att
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kommunen skall vara huvudman for allmén plats inom detaljplan om det inte finns sérskilda
skl till annat. Alternativet till kommunalt huvudmannaskap dr enskilt huvudmannaskap.
Enskilt huvudmannaskap innebir vanligen att gator och andra allménna platser ingar i en
gemensamhetsanliggning som forvaltas av en samfillighetsforening.

Historiskt dr huvudmannaskapet for gator och andra allminna platser i Vairmdd kommun
enskilt. Stora delar av Virmdo kommun har gradvis bebyggts med framforallt fritidshus som
ofta numera omvandlas till bostdder for permanentboende. Omradena ligger isolerade fran
varandra, har trafik till de boende och verksamheter inom omradet samt ingen
genomfartstrafik. Enskilda vigforeningar har ofta bildats for vdgarnas anldggande och drift 1
de olika omradena.

Planomradet ér ett dldre fritidshusomrade som gradvis férindras mot 6kad
permanetbosittning. Viagarna inom omradet anviands huvudsakligen av de boende och
verksamheter inom omradet, ingen genomfartstrafik finns. Kolviks samfillighetsforening ar
huvudman for viagnitet. Fortsatt enskilt huvudmannaskap foreslas for allmén plats; vigarna
och naturmarken.

Vigverket dr huvudman for den angrinsande Skirgardsvigen, vig 274.

Vatten och spillvatten

Fastigheterna Hemmesta 11:294-295, 14:1-2, 19:1-2, 24:1, 11:218, 11:469, 11:65, 11:462,
22:1, 11:434-438, 11:105-106, 11:109, 11:10, 11:352-355, 11:24, 11:309 och 11:428-430
ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och spillvatten. Resterande fastigheter
har enskilt vatten och spillvatten.

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten utokas sa att det omfattar hela
planomradet. Detta innebir att kommunen blir huvudman for de allménna vatten- och
spillvattenledningarna. Utbyggnad av VA-nitet paborjas tidigast da detaljplanen antagits.
Enskilda ledningar pa kvartersmark anlidggs och bekostas av respektive fastighetségare.

Ansvar for dag och drineringsvatten

Dagvatten skall fran enskilda tomter infiltreras inom fastigheten. Vissa fastigheter kan ocksa
anldgga mindre draneringsstrak parallellt med viagdikena for att fordroja delar av flodet vid
kraftiga dagvattenfloden.

Dagvattnet fran vigarna i omradet avleds i diken alternativt draneringsledningar inom
vigomradet som Kolviks samfillighetsférening ansvarar fér. Aven den diffusa
vattentillrinningen fran omgivande mark och 6verskottsvatten ska kunna avledas genom
vigens diken.

El

Vattenfall Eldistribution ir elnédtsdgaren inom omradet. Nitbolaget dger stolpar,
kraftledningar och annan teknisk utrustning som behdvs for att elleveranserna skall fungera.
Nitbolaget ansvarar for investeringar i nétet, utbyggnad och underhall.

Tele
Telia Sonera AB ansvarar for telenitet i omradet.
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Bebyggelse pa kvartersmark
Respektive fastighetsdgare ansvarar for anldggande eller upprustning samt drift och underhall
for samtliga anldggningar (som inte 4r allmidnna) och bebyggelse pa kvartersmark.

Exploateringavtal

Exploateringsavtal avses tréiffas angaende exploateringen inom Hemmesta 11:286 och 11:336.
Avtalet ska bl a reglera disponeringen av omradet, gemensamhetsanldggningar, eventuella
ersittningar mm.

Organisation

Mark-, exploaterings- och avtalsfragor handldggs pa Samhillsbyggnadskontoret. VA-nitet
handldaggs av VA-enheten. Elnidtet handldggs av Vattenfall Eldistribution AB och telenétet av
Telia Sonera AB.

Ansokan om fastighetsbildning och inréttande av gemensamhetsanldggningar med mera stélls
till Lantmiteriet.

Nybyggnadskarta bestills hos Samhillsbyggnadskontoret, kart- och GIS-enheten.
Ansokan om bygglov och bygganmilan gors hos Bygg- och Miljonamnden.
Eventuellt tillstand enligt Miljobalken soks hos ldnsstyrelsen i Stockholms lén.

Innan markarbeten utfors bor i forekommande fall kabelutséttning bestillas fran Vattenfall.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Agoférhallanden
Fastigheterna Hemmesta 11:18, 11:108 och 11:110 #gs av Virmdo kommun. Ovriga
fastigheter dr i enskild dgo.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Planen syftar till att, i storre utstrackning @n idag, mojliggora permanentbosittning.
Kommunalt VA byggs ut. Den omvandling fran fritidsomrade till omrade for
permanentbostider, som pagatt under en ldngre tid och som pagar, stiller krav ocksa pa
vignitet. FOr att mota det framtida behovet av framkomlighet och trafiksékra 16sningar for
oskyddade trafikanter kan forbéattringar av vignitet behova ske. Detaljplanen ger
forutsittningar for detta.

Gemensamhetsanliggning —- Hemmesta ga:3

Hemmesta 11:1, 11:18, 11:37, 11:108 samt del av Hemmesta s:1 4r upplatna for Hemmesta
ga:3 och omfattar vigar, gronomraden, brygganlaggningar mm (lantméteriets akt 0120-
00/36). Gemensamhetsanldggningen forvaltas av Kolviks samfillighetsforening.
Samfillighetsféreningen svarar for drift och underhall av befintlig anldggning, Hemmesta
ga:3. Kostnaderna fordelas enligt andelstal.
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Omprovning av Hemmesta ga:3
Gemensamhetsanldggningen Hemmesta ga:3 omprovades ar 2000 och ingaende fastigheter
tilldelades nya andelstal for utférande och drift av befintlig anldggning.

Med anledning av ny detaljplan och vigforbittringar aktualiseras fraigan om ny omprovning.
Omprovning ér ett forrdttningsforfarande som handldggs av Lantmiterimyndigheten efter
ansokan av fastighetsigare. Aven samfillighetsforening, efter stimmobeslut, och en kommun
ar behoriga att soka forrdttning.

Vid forrittning for omprovning hanteras de atgiarder som ska utforas, det omrade som ska
upplatas, inom vilken tid anldggningen ska vara utford, eventuella ersittningar som ska
betalas till markdgare mm. Grunderna for fordelning av kostnaderna ska bestimmas; varje
fastighet ska asdttas andelstal for utférande och drift. Skillnad gérs mellan kostnader for
anldggningens utforande (den nytta fastigheten har av anldggningen) och for dess drift
(anvdndningen av anldggningen). Om det ar lampligt kan sdrskilda andelstal bestammas for
olika delar av en anldggning t ex nér det dr ldmpligt en fastighet eller en grupp av fastigheter
ensam svarar for utforandet av en viss del av anldggningen, medan samtliga fastigheter bor ta
gemensam del i driften av hela anlidggningen; sektionsindelning av anldggning. Det dr ocksa
mojligt att inritta flera gemensamhetsanldggningar. Inrittas flera anldggningar maste
sarskilda andelstal faststéllas for varje anldggning. Detta hindrar inte att flera anldggningar
forvaltas av samma samfillighetsforening. Den totala driftkostnaden maste i detta fall fordelas
pa de olika anldggningarna innan utdebitering fran deldgarna sker.

I detaljplanen omfattar allmén plats i huvudsak de vigar och naturomraden som ingar i
Hemmesta ga:3. Forutom den mark som &r upplaten for Hemmesta ga:3 foreslas mindre delar
av Hemmesta 11:200, 11:208, 11:286 11:336, 13:2 och 20:1 upplatas for att mojliggora
breddning av vdg. Breddning av befintlig vig, anldggande av motesplatser, gangbana,
véindplaner m fl atgirder innebdr att omprovning aktualiseras.

Planen innebdar ocksa att mark som #r upplaten for Hemmesta ga:3 blir kvartersmark for
bebyggande. Avstyckning fran samfillighetsforeningens mark kan ske forst da Hemmesta
ga:3 upphort att gélla i den mark som avses bilda bostadsfastighet.

Atg'eirder, som t ex fornyelse av beldggning pa befintlig vég, dikesrensning och annat som &r
att hinfora till forvaltning av befintlig anldggning kan utforas utan att omprévning av
gemensamhetsanlidggningen behover ske. Atgirderna far inte innebéra en standardhojning.

Fatighetsbildning, gemensamhetsanliggningar och servitut mm
Fastighetsbildning, avstyckning, fastighetsreglering mm, enligt detaljplanen kan ske da denna
vunnit laga kraft.

I planen finns bestimmelser om minsta tomtstorlek och antal fastigheter. Utnyttjandegraden
for tomt av anges.

Inom planomradets kvartersmark kan flera olika gemensamhetsanldggningar och servitut, t ex
for tillfart och VA-ledningar, behova bildas 1 samband med avstyckning och VA-utbyggnad.
Forbindelsepunkt for VA forldggs i allmén plats, huvudsakligen i lokalgata. Servitut och/eller
gemensamhetsanliaggningar for enskilda ledningar kan dirmed behdva bildas pa
kvartersmark.
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29 9

Omrade inom kvartersmark markerat med ”’g” pa plankartan och blivande tillfart till
Hemmesta 11:286 m fl, kan i forrittningen diskuteras att inga i Kolviks
samféllighetsforenings forvaltning.

Utover de rittigheter som tillskapas i lantméteriforréttning kan fastighetsdgare avtala om
sarskild rétt till fastighet t ex nyttjanderitt, servitut.

Ledningsritt

Befintliga allmidnna VA-ledningarna finns i delar av vignitet narmast Skirgardsvigen. De
tillkommande V A-ledningarna kommer att ligga inom allmin platsmark; gatumark,
naturmark. Kommunen avser att ansdka om ledningsritt for sitt VA-niit.

Ovriga ledningshavare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnit t ex genom avtal eller
ledningsritt.

Fastighetsplan
Kommunens bedomning &r att fastighetsplan inte behover upprittas i samband med
detaljplanen.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Nedan redovisas de kostnader som kommer att belasta fastighetsdgarna. Det &dr inte mojligt att
bedoma kostnaderna per fastighet da fordelningen beror pa utfallet av
anldggningsforrittningen; dvs de atgirder som enligt beslut ska utféras och de andelstal som
kommer att asittas fastigheterna.

Allmin plats och vigar

Kostnaderna for gemensamma anldggningar fordelas enligt andelstal som faststills i
lantmaéteriforréttning. Andelstal sétts for bade utforande och drift i respektive
gemensamhetsanldggning. En mycket oversiktlig kalkyl av kostnaderna for
samfillighetsforeningens védgar inom planomradet, grundad pa typsektioner enligt
planbeskrivningen och innefattande rivning av befintlig beldggning och ny 6verbyggnad,
schakt mm, visar pa kostnader kring 9 miljoner. Kostnaderna for atgédrder pa viagnétet beror
av de atgirder som ska utforas enligt omprovning av Hemmesta ga:3 och i 6vrigt av de beslut
samfillighetsforening tar gillande forvaltningsatgérder pa viagnitet.

Vatten och spillvatten

Kostnaden for kommunalt vatten och avlopp tas ut enligt for varje tidpunkt gédllande VA-taxa.
V A-taxan ar for en enfamiljsvilla i 2008 ars kostnadsldge 196 800 kr. Debitering sker nér
forbindelsepunkt finns och ledningarna kan anvidndas. Anldggningsavgiften ticker kostnaden
for vatten och spillvatten fram till forbindelsepunkt. Till detta kommer kostnaden for den egna
servisledningen mellan forbindelsepunkt och byggnad.
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El och tele

Kostnaden for el- och tele debiteras enligt géllande taxa.

Plankostnader
Kostnaderna for planldggning tas ut som planavgift enligt gidllande taxa i samband med
bygglovgivning. For ett normalstort enbostadshus &r planavgiften cirka 30 000 kr.

Forrittningskostnader
Forrittningar som till exempel fastighetsreglering, fastighetsbestimning,
anldggningsforrattning och ledningsritt utfors av Lantméterimyndigheten.

Lantmiterimyndigheten fattar alltid beslut om forréttningskostnaderna. Kostnaderna betalas
enligt de bestimmelser som géller for den atgiard om vilken det &r fraga. Vid
anldggningsforrittning, t ex ny anldggning bildas eller befintlig anldggning omprovas,
fordelas kostnaden mellan sakidgarna efter ”vad som ar skaligt”.

Inlésen och ersattning

Andras eller upphivs detaljplanen under genomforandetiden har fastighetsiigare ritt till
ersittning for eventuell forlorad byggritt som inte utnyttjats. Efter genomforandetidens
utgang fortsitter detaljplanen med dess rittigheter att gilla, men dndras eller upphivs planen
ges inte ldngre ersittning for de réttigheter som gatt forlorade.

Riitt till erséttning kan foreligga om detaljplanen innebir att pagaende markanviandning
avsevirt forsvaras inom nagon del av fastigheten. Ersittningskraven ska stéllas till kommunen
inom tva fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Dagvatten

En dagvattenutredning har utforts av WSP under varen 2006. Vatten fran kvartersmark
infiltreras huvudsakligen inom tomtmark. Vatten fran véigar tas om hand i diken och
drineringsledningar.

Geoteknik och radon

Marken &r inte undersokt med avseende pa radon. Av Boverkets byggregler framgar att
byggnader skall uppforas radonsikert om marken inte har undersokts. De enskilda
fastighetsigarna ansvarar for eventuella geoteknikundersokningar som behdvs 1 samband med
byggnation.

Strandskydd

Kommunen avser att ansoka hos Linsstyrelsen om att strandskyddet upphivs inom
kvartersmarken och WB-omraden i planomradet.
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MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Ewa Andrén Holst planarkitekt

Asa Vikdahl exploateringsingenjor

Majken Elfstrom VA-ingenjor

Medverkande konsulter

Eva Nyberg-Bjorklund planarkitekt

Tony Andersson planingenjor/GIS-ansvarig

Lars Kiesel samhéllsplanerare

Samhillsbyggnadskontoret 1 Virmdd kommun

Mats Hellberg Ewa Andrén Holst
Planchef Planarkitekt



